A REHABILITACION
URBANISTICA

«O resultado € este: que cantas mais cousas expele Leonia,
mais acumula; as escamas do seu pasado soldanse nunha cora-
za que non se pode quitar; renovandose cada dia a cidade con-
sérvase toda a si mesma do Unico xeito definitivo: a dos desper-
dicios de onte que se amorean sobre 0s desperdicios de antonte
e de todos os seus dias e anos e lustros».

ltalo Calvino: «As cidades invisibles»

1. INTRODUCCION.

As areas histdricas das cidades estan formadas fundamental-
mente por tramas medievais, ensanches, decimononicos, barrios
obreiros da posguerra e outros agregados antigos procedentes de
asentamentos rurais preexistentes e absorbidos pola dinamica
territorial.

Dependendo do medre e da evolucion de cada cidade, estas
areas historicas conforman a totalidade do urban (vilas e cidades
pouco dinamicas econdmicamente) ou unha parte mais ou menos
importante, cualitativa e cuantitativamente, da propia urbe.

En todo caso, é nestas areas histéricas onde se atopan as se-
flas de identidade mais significativas de cada comunidade, e os
atributos arquitectonicos e institucionais mais valorados e que a
historia fixo recofiecer como lugar identificable e irrepetible polas
suas condicions ambientais e culturais. Cada casco histérico é uni-
co, diferenciado, caracteristico, poseedor de un «codigo xenético»
propio capaz de singularizar a sua evolucion histérica.

Hoxe en dia, tras o desenvolvemento constructivo, econdmico
e social dos anos 60 e primeiros 70, a meirande parte das areas
histéricas das cidades e vilas de mais dinamica, alcanzan un ele-
vado grau de deterioro que se manifesta de xeitos diferentes ase-
gundo sexa a sua centralidade ou accesibilidade con respecto 0
resto do conglomerado urban. Asi, en areas centrales e con doa-
da accesibilidade, a edificacion preexistente vai sendo rapidamente
sustituida por outra mais axeitada 6s usos que suplantan ¢s ante-
riores (habitualmente son oficinas, grandes almacéns, bancos e
moradas de alto nivel), e que supoien alteracions tipoloxicas im-
portantes, incrementos de alturas, edificios fora de escala e am-
biente, etc. Outras areas, con accesibilidade rodada dificultosa, que-
dan 6 marxe da funcionalidade econémica da cidade e van dete-
riorandose fisicamente, perdendo poboacion pouco a pouco, e s
permanecen nelas as clases menos pudientes, vellos e marxina-
dos, nunha edificacion cada vez mais vella e menos axeitada as
condicions de confort e hixiénico-sanitarias necesarias, de xeito
que a edificacion vai deixando de usarse e desemboca finalmente
na ruina fisica do inmoble e na degradacion ambiental da area.

As consecuencias sociais i economicas van indisolublementes
unidas e significan a expulsion dos moradores e usos tradicionais

das areas, que son sustituidos por calquer uso mais lucrativo. que
habitualmente precisa de unha edificacion axeitada. conlevando
o derrubo e nova construccion, caseque sempre. descontextuali-
zada e fora de escala.

A crise econdémica de mediados dos anos 70 fai que se volte
a vista atras e que se revise a politica urbanistica e a politica de
vivenda en toda Europa, a lo menos dende o punto de vista teori-
co e cultural.

Asi, a investigacién urbanistica dos derradeiros anos. céntra-
se no plantexamento de unhas directrices que sexan capaces de
estructurar unha politica de re-uso da cidade histérica. de reequili-
brio de funcidéns da cidade construida, e de rehabilitacion de patri-
monio edificado e sobre todo, da vivenda deteriorada ou non axei-
tada, e todo isto enmarcado nunha estratexia moi precisa de recu-
peracion da cidade, tal e como plantexa G. Campos Venuti en «Ur-
banismo e austeridade», dentro de unha toma de conciencia do
que él chama «esquerda urbanistica» europea.

2. PROCESOS DE DETERIORO DA CIDADE E A SUA LOXICA
ECONOMICA.

E evidente que para enfrentarse 0 deterioro do patrimonio. ma-
nifestacion do despilfarro urbanistico, € imprescindible estudar as
suas causas, alleas 6 sempre mentado «baixo nivel de sensibilida-
de cultural», e que responden primordialmente a unha Iéxica eco-
némica, que conduce a o deterioro urban e que non se explica po-
la insensibilidade nin pola perversidade dos axentes sociais. sinén
polas leises econdmicas que rixen 0 sistema de economia de mer-
cado no que estamos inmersos.

Nunha primeira simplificacion, distinguense dous grandes ti-
pos de procesos de deterioro:

—A renovacion predominante, que se manifesta nunha presion
do proceso de sustitucion sobre os edificios ainda non renovados.
de xeito que 0 abandono e conseguinte desmellora de istes non
son mais que 0s primeiros pasos a sua sustitucion.

—A decadencia xeneralizada. que vai ligada en xeral & marxi-
nalidade funcional das areas nas que se producen. O deterioro €
xeneralizado e non hai apenas renovacion. e no caso de habeé-la,
non é producto de presion algunha a que se poida atribuir o derribo.

2.1. Os procesos de renovacion predominantes.

Caracterizanse por multitude de operacions dispersas. incone-
xas, atomizadas, que alteran pouco a pouco pero fondamente ba-
rrios enteiros da cidade. A pesares de podérense producir sobre
tramas urbans diferentes, os prototipos son: o ensanche decimo-
nonico, favorecido o proceso pola sua estructura de malla ortogo-
nal de ruas anchas e parcelas grandes con amplio frente de fa-
chada; tramas medievais periféricas en contacto con areas cen-
trais e con boa accesibilidade.



Nembargantes, as condicions necesarias para producirense pro-
cesos de renovacion predominante son:

A existencia de unha normativa urbanistica que permita unha
importante remodelacion fisica dos inmobles. O exemplo mais claro
sera a existencia de unhas ordenanzas que permitan incrementar
sustancialmente o volume edificado co que se crea tal rendabili-
dade diferencial espectante entre o que existe e o0 que seria posi-
ble construir que. en termos econdmicos, a sustitucion da edifica-
cién sera o desenlace mais loxico inevitablemente, e mais cando
a remodelacion fisica permite, por engadido, a adaptacion de vi-
vendas e locais comerciais a outros tipos de unha meirande de-
manda no mercado local.

—A existencia de unha forte centralidade —econdmica e
social— leva implicita a acumulacion das actividades dominantes:
usos terciarios especializados e residencia das clases sociais me-
dias e altas. Esta centralidade pode ser actual, si € que existe
unha acumulacion de estas actividades, ou potencial, si se dan as
condicions urbanisticas e sociais para a sua implantacion futura
(boa accesibilidade, flexibilidade na trama do viario e do parcela-
rio, imaxen social da zona, etc.). Cando as actividades dominan-
tes se pretenden implantar en zonas consolidadas, e a edificacion
existente non se adapta 0s seus requerimentos, tenden a sustitui-
la por outra mais axeitada xa que poden pagar a diferencia de va-
lor da nova construccion.

Con frecuencia, coinciden ambalas duas condicions, anque
unha soia seria suficiente para que se dé un proceso de renova-
cioén predominante, onde a edificacion preexistente vai pouco a pou-
co xogando un papel residual con respecto & nova 6 ter menor ren-
dabilidade diferencial que ésta, e por tanto, a sua degradacion e
abandono vanse intensificando e a sua sustitucion faise unha «ne-
cesidade» dentro da loxica social i econdmica na que estan
inmersos.

2.2. Os procesos de decadencia xeneralizada.

Caracterizanse porque o deterioro dos edificios producese sin
que exista ningunha presion que busque a sua sustitucién. Polo
tanto, nas areas nas que se da, predomina a edificacion antiga e
o seu deterioro esta moi xeneralizado; procesos caracteristicos de
tecidos preindustriales ou suburbiales, que case sempre tefien en
comun un parcelario miudo, e un viario pouco permeable a circu-
lacion rodada, anque a causa do seu deterioro sexa fundamental-
mente a sua marxinalidade funcional dentro da cidade.

Asi, 6 non acoller actividades caracteristicas de areas centra-
les, quedan para outras actividades «marxinales», co que se crea
unha imaxe social i econdmica de claras connotaciéns negativas,
polo que a desvalorizacion por marxinacién enténdese como «de-
preciacion» en termos economicos e por «desprezo» en termos
sociais.

Estas areas soio van a estar ocupadas por familias e activida-
des que non poden permitirse pagar unha localizacion mais cén-
trica, e polo tanto tampouco van a estar en condiciéons economi-
cas de efectuar as reparacions e melloras que precisaria unha edi-
ficacién antiga, con problemas de conservacién, de funcionalida-
de e de habitabilidade; co tempo, ésta entra inevitablemente, nun
proceso progresivo de deterioro fisico e obsolescencia funcional.

As consecuencias son, que nestas areas, a poboacion dismi-
nue | empobrécese, e outro tanto ocurre co comercio e co resto de
actividades economicas que subsisten.

Esta decadencia, tanto econémica como social, provoca efec-
tos de vecifianza —externalidades— que tefien unha repercusién
moi negativa sobre as posibilidades de rehabilitacion fisica e fun-
cional a partires de iniciativas particulares, pois soio resulta ren-
dable millorar o estado de un inmoble si é posible atraer a él fami-
lias de maior renda ou actividades comerciais mais especializa-
das, pero éstas non acudiran a pesares da mellora da finca en cues-
tién, senon existen no entorno unhos vecifios de certo «nivel» so-
cial que concedan a zona unha boa imaxe, ou un certo tipo de co-
mercios que creen un determinado atractivo comercial.

De este xeito, na meirande parte das areas degradadas, asis-
tese 6 deterioro progresivo da edificacién, da calidade ambiental
e da imaxe social; 6 tempo que a edificacion se infrautiliza, a po-
boacion disminue, concentrandose unha forte proporcion de ve-
llos e desherdados (drogadictos, prostitutas, inmigrantes-terceiro-
mundistas, etc.), e o comercio e o resto de actividades non resi-
denciais decaen e tenden a desaparecer.

Nalgunhas ocasioéns a renovacion puntual e sucesiva dos edi-
ficios que van arruinandose remata por transformar pouco a pou-
CO a area; e noutras o0 que acontece & que cando o desmorona-
mento se xeneraliza, créanse as condiciéns precisas para acome-
ter unha renovacién masiva con operaciéns inmobiliarias a gran-
de escala.

Pero o mais habitual é asistir a unha degradacion xeneraliza-
da e progresiva senque se albisquen saidas alternativas claras que
sexan capaces de respostar a unha demanda social hoxe xa exis-
tente que reivindica dende o punto de vista cultural un respeto a
cidade heredada do pasado; e 6 mesmo tempo resposten tamén
4 non menos xusta demanda social de comodidades, condiciéns
axeitadas de habitabilidade, de servicios, de equipamentos, de ti-
poloxias residenciais mais axeitadas, de adecuacion, en fin, da ci-
dade a usos e funcions actuais.

3. EVOLUCION DOS CRITERIOS DE VALORACION
DO PATRIMONIO HISTORICO CONSTRUIDO.

Faremos un repaso dende o século pasado dos diferentes cri-
terios de valoracién dos elementos herdados do pasado que as di-
versas tendencias e ideoloxias sostiveron e cal foi o seu reflexo
no marco lexislativo espafol.

Asi, a primeira etapa pddese definir como de «politica cultural
de proteccion», e tivo o seu reflexo na «Ley de Defensa del Patri-
monio Historico-Artistico Nacional» de 1933, o seu Reglamento do
1936 e nas conseguintes declaracions de «monumento» ou «con-
xunto historico-artistico». Era unha ideoloxia xeneralizable a toda
Europa, e que en Espafa ten o antecendete na «Real Cédula» de
1803 onde se atopa o xérmolo de toda a lexislacion posterior en
materia de Proteccion de Conservacion de Monumentos.

Esta idea da conservacion inmobiliaria que abarca as construc-
cions i edificacions de caracter artistico, monumental e histérico,
arranca do Renacemento, por analoxia ca conservacion mobilia-
ria de obxetos artisticos, co gallo da sua transmision a xeneracions
seguintes, como verdadeiras mostras, modelos ou prototipos das
manisfestacions culturais, e ampliase tras a Segunda Guerra Mun-
dial a parte do patrimonio residencial como expresion material e sim-
bolica das raices de cada comunidade, valorando a diferenciacion
e a identidade (sobre todo nas cidades castigadas polos bombar-
deos, que acometeron unhas obras de reconstruccion fidel das ima-
xenes perdidas cuio maior exponente foi a operacion de Varsovia).

Evidentemente, na pratica, esta politica de declaracion de mo-
numentos e de conxuntos historico-artisticos, limitaba a sua utili-
dade a edificios ou conxuntos moi singulares, xa que implicaba
unha responsabilidade publica sobre a sua conservacion, e os re-
cursos que se disponian a tal efecto eran e seran sempre limita-
dos. Asi, as declaracions de conxuntos recaerian sobre vilas ou
areas antigas das cidades que estaban 6 marxen do desenrolo real,
de xeito que sempre eran mais doadas de manter por non existir
unha presién econdémica clara sobre elas que entrase en conflicto
ca suposta maravilla a conservar. Por exemplo, en A Corufia, con
ser areas mais importantes e cheas de destacadas fachadas e in-
mobles, non se declarou conxunto a Pescaderia nin o Ensanche,
e si a Cidade Vella sobre a que non recaia ningunha presion inmo-
biliaria e estaba de feito 6 marxen das actividades centrais de ne-
gocios e das demandas residenciais e de oficinas.

Relacionanse a continuacion os «Conxuntos Historico-Artisticos»
de Galicia e o seu ano de declaracion até 1988.

Santiago de Compostela. .. .................. ... 1940
ACorufa ........... ... ......... 1944, 1971 e 1984
Portomarin .. ... ... .. ... 1946
Ribadavia . .. ... .. ... . ... .. ... 1947
Pontevedra. ...... ... ... . ... .. ... ... ... ...... 1951
«Camifio de Santiago» . .............. ... ... .. 1962
Alariz ... ... 1963 e 1971
TUl . 1967
Muros . . ... 1970
Betanzos . ... ... . ... ... 1970
Castrode Rei ... ... ... .. ... . ... ... .. ...... 1971
«Comarca Eumesa» . ... . ... ... ... ... ... ... .. 1971
Moraime . . ... .. ... ... 1972
Cervo .. ... 1972
Bergondo . ... ... ... ... 1972
Combarro . ... ... 1972
Lugo .. ... 1973
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Monforte de Lemos . . .. ... ... ... ... ... ... ... 1973
Boboras . ....... ... ... 1973
Ribadeo .. ... ... .. ... ... 1973
OUIeNsSe . .. ... ... . 1975
Viveiro . ... ... .. 1975 e 1982
Ferrol . ... . . . . . 1984
Corcubion. . .. ... ... 1985
Noia .. ... 1985
Mondofedo . ..... ... ... ... ... .. 1985
AGolada . ...... ... . . ... 1985

Fan un total de 27 dos 328 da totalidade do Estado, o que su-
poén un pouco mais do 8%. O marxen dos declarados, existen
unha boa chea deles con expediente incoado sin resolver ou sim-
plemente solicitados, que en total rondarian os oitocentos conxun-
tos, e segundo a opinion de J. Lépez Jaén merécenno arredor de
mil douscentos en todo o Estado, o que da unha idea do lonxe que
camina a Administracion da realidade do patrimonio existente.

Ainda asi, ca cativez das declaracions de conxuntos histéricos-
artisticos, e a suposta responsabilidade da Administracién na con-
servacion dos seus valores, os recursos de que se dispuxeron re-
sultaron escasos i este tipo de politica, evidenciduse como dificil
de aplicar, cara a afrontar de un xeito xenérico o deterioro da edifi-
cacion residencial.

Era esta unha estratexia defensiva, conxeladora, negativa e pro-
hibitiva, que privilexia os valores da arquitectura en si mesma, des-
provista dos valores de uso, encamifiada & conservacion de
«cidades-museo» cheas de valores escenograficos, mais carentes
de vida.

Dende o punto de vista do planeamento, desarrollista por mais
sefas, iste tipo de politicas traducironse en considerar 0s cascos
historicos, e a cidade construida, en xeral, como patrimonios cul-
turais ou como manchas edificadas e marxinais dos procesos de
crecemento, mais que como partes fundamentais e integradas no
funcionamento de un todo que é a cidade.

En canto a lexislacién, aparece a «Ley del Suelo» do 56 con
un precepto claro, de caracter xeral, «as edificacions deberan adap-
tarse, no basico, 6 ambiente en que estiveran situadas», que se
mantén sen variacions na Reforma do 75. A propia aplicacion da
Ley do 56, a través do planeamento (Plans Especiais ou Territo-
riais) non contemplaba o feito de que unha politica efectiva de con-
servacion e protecciéon non se pode definir marxinada de unha po-
litica econdmica e urban mais xeral, contando co agravante que
neses momentos, coincidian nas mesmas competencias diversas
administracions: Direccion General de Arquictura, Bellas Artes e
Concellos.

A aplicacion da Reforma da Ley del Suelo do 75 permite conti-
nuar cos Plans de Proteccion caracteristicos do 56, pero facilita
a incorporacion do tratamento do patrimonio cultural edificado 6
planeamento municipal.

Podemos pois distinguir unha segunda etapa onde, ante as evi-
dentes insuficiencias das politicas puramente conservacionistas,
foron desenrolandose, no decorrer dos anos 70, unhas politicas
alternativas apoiadas na lexislacion urbanistica, a través fundamen-
talmente do «planeamento especial» e da «catalogacion». Este ti-
po de politicas permite extender a actuacion 6 conxunto do medio
urban, non soio con medidas conservacionistas, senon tamén con
outras reformadoras ou de impulso e mellora de espacios publi-
cos, infraestructuras, transporte ou equipamentos. No que atingue
a edificacion, posibilita considerar de un xeito diferenciado o nivel
de conservacion, e admitir posibilidades de actuacion regulamen-
tadas a través de catalogos, ordenanzas e definicidon de niveis de
intervencion. Resulta evidente que iste modo de actuacion sobre
inmobles € menos conxelador que outro tipo de estratexias mera-
mente conservacionistas, pero sigue sendo basicamente defensi-
VO, non propositivo, negativo, a pesares dos indudables resulta-
dos obtidos nalguns casos (Salamanca, Madrid, Vitoria, etc.) en
plans xerais, especiais e catalogos de remate dos anos 70 e prin-
cipios dos 80.

Temos logo unha primeira etapa onde se xustificaba ideoldxi-
camente a conservacion dos elementos arquitectonicos (monumen-
tos) por consideralos como manifestacions culturais de unha épo-
ca; e unha segunda etapa onde iste criterio se amplia a os inmo-
bles ou conxuntos que, sin ser monumentos, significan a identida-
de cultural dun pobo. Ambalas duas situacions xeneran instrumen-
tos e lexislacion diversa e mais ou menos acertada.

A terceira etapa encétase ideoloxicamente, na crise economi-
ca de mediados dos anos 70, onde a conservacion plantéxase, non
s6 por motivos culturais, senon tamén por motivos sociais i econd-
micos, situando en primeiro plano a defensa dos intereses da po-
boacion residente, e a reivindicacién da racionalidade econémica
frente a o despilfarro inmobiliario.

Ante a evidencia de que as politicas conservacionistas son in-
suficientes para invertir os procesos de deterioro, xa que istos te-
fien unha base fundamentalmente econdmica, faise necesaria
unha intervencion de caracter global, que contemple o territorio,
a cidade, como un sistema de partes que se apoian e influien mu-
tuamente. Enténdese, xa que logo, que o desenrolo do territorio,
cidade, do casco historico son aspectos de unha mesma transfor-
macion estructural.

Aparece enton, o termo «rehabilitacién» no eido do planeamento
e da urbanistica, ca acepcién de recuperar unha area degradada
para pofiela en situacion apta para poder ser novamente usada,
como unha parte mais de un todo mais amplio que é a cidade, a
comarca, o territorio.

Esta nova ideoloxia urbanistica entende a rehabilitacién das
areas histdricas das cidades non circunscritas tan soio a rehabili-
tacion do soporte fisico, sendn tamén a da estructura social i eco-
nomica do que é reflexo, nunha relacién integral co resto da cida-
de ou do territorio.

Aparece o concepto de «Rehabilitacion Integrada» en un mar-
co social, politico i econémico mais amplio, de xeito que a conser-
vacion enténdese integrada nun proceso de ordenacién conxunta
das distintas partes da cidade ou do territorio, tendente a manter
o patrimonio edificado, pero dotandoo de servicios e medios axei-
tados; e a fortalecer a vida social evitando a conversion dos cen-
tros histéricos en unha especie de museos de arquitectura.

A rehabilitacion integrada comprende todo un conxunto de ac-
tuacions tendentes a lograr unha mellora da calidade de vida da
poboacién e un verdadeiro desenvolvemento humano, integral e
integrado, tanto a nivel individual como comunitario, conquerido
por medio da mellora das condicions do soporte fisico existente,
ca conseguinte e coherente mellora da sua habitabilidade, dunha
axeitada dotacion de equipamentos sociais, servicios, espacios co-
munitarios, etc.

Dende o punto de vista da Administracion, a «Direccion Gene-
ral de Arquitectura del Ministerio de la Vivienda» —a partires do
ano 80, e despois da promulgacion da denominada Carta Euro-
pea do Patrimonio Arquitectonico— enceta unha politica de Pro-
gramas de Rehabilitacion Integrada e que se plasma en algunhas
operacions piloto denominadas «Estudios Basicos Previos para Pro-
gramas de Rehabilitacion Integrada» producto da nova lifa ideolo-
xica que busca superar a defensa pasiva do patrimonio urbanisti-
co i edificativo basado anteriormente en normativas urbanisticas
prohibitivas ou catalogacions e intervencions puntuais sobre edifi-
cios, servicios, espacios ou infraestructuras.

Esta superacion pasa por asumir a necesidade de intervencion
global e integrada, actuando simultaneamente sobre aspectos so-
ciais, econdmicos e arquitectonicos, e sempre. tendo en conta un
amplio marco referencial.

Por Rehabilitacion Integrada, e dende o punto de vista da dis-
ciplina urbanistica, enténdese «o conxunto de actuacions coheren-
tes e programadas, destinadas a potenciar os valores sociecono-
micos, ambientais, edificatorios e funcionais de determinadas areas
urbanas ou rurais, coa finalidade de eleva-la calidade de vida da
poboacidn residente nas mesmas. mediante medidas para a me-
llora das condicions do soporte fisico existente. a elevacion dos
seus niveis de habitabilidade e uso e a dotacion dos equipamen-
tos comunitarios, servicios e espacios libres de uso publico nece-
sarios» (do Pliego de Bases Técnicas de los Estudios Basicos Pre-
vios para los Programas de Rehabilitacion Integrada).

Asi, a rehabilitacion é contemplada como un instrumento mais.
de intervencion sobre a cidade, ou sobre o territorio, & decir, como
un instrumento de planeamento capaz de entender o patrimonio
edificado e o territorio traballado como soporte i expresion, a un
tempo, dunhas determinadas condicions socio-econémicas e cul-
turais dos seus propios usuarios.

Enténdese logo esta terceira etapa como a da «rehabilitacion

integrada», na percura de invertir os procesos de deterioro, pres-
tando especial atencion as variables economicas que garantizan



a sua viabilidade e resaltando o papel clave que se encomenda
nesta estratexia a politica de vivenda.

A lexislacion mais recente nesta materia, no tiduo |l «<Dos bens
inmobles» da Ley del Patrimonio Historico Espariol de xufio de 1985,
recolle a necesidade de conxugar nunha lei unica os criterios cul-
turais de proteccion e conservacion, e os urbanisticos de integra-
cion do casco historico co resto da cidade ou territorio, de xeito
que se obliga & redaccion do instrumento urbanistico axeitado a
cada paso (Plan Especial. Plan Xeral, Norma Subsidiaria ou com-
plementaria....) e prevé unha normativa transitoria en tanto non dis-
pofien de él definitivamente aprobado. que logo sustituira a toda-
las disposicions urbanisticas aprobadas anteriormente.

Asi e todo. a aplicacion da mentada Ley (13/1985) circunscri-
bese soio 6s conxuntos declarados como Bens de Interese Cultu-
ral (B.1.C.). sin entrar na necesaria politica global de valoracion do
patrimonio edificado sexa cal sexa o seu valor cultural ou estetico.

4. METODOLOXIA E COMENTARIOS DAS OPERACIONS DE
REHABILITACION URBANISTICA DOS DERRADEIROS
ANOS.

A través das publicacions e conferencias que sobre as diver-
sas operacions urbanisticas de rehabilitacion realizadas ou sim-
plemente plantexadas ¢ longo destes ultimos anos no Estado es-
panol & posible analizar a metodoloxia empregada e que en xeral
non se diferencia en exceso de calquer traballo urbanistico, salvo
na importancia que adquiren determinadas informaciéns, estudos
sectoriais, e na especificidade das propostas de intervencion.

As fases de elaboracion son as tradicionais da meirande parte
dos plans urbanisticos: informacion, andlise e diagndstico e pro-
postas de intervencion.

Informacion.

Recopilacion de datos que persiguen o cofiecemento por miu-
do da realidade actual do area, anque sempre sexa preciso un mar-
co referencial mais amplio en tddalas fases de traballo.

Forman parte da informacion os cofiecementos relativos a:

1. O medio natural (orografia, hidrografia, edafoloxia, xeoloxia,
climatoloxia, etc.).

2. As fontes documentais (graficas, cartograficas, bibliografi-
cas, urbanisticas, etc.).

3. Aevolucién historica. Parte esencial do traballo xa que o es-
tado actual non é mais que un episodio dentro da evolucion dina-
mica da historial local.

4. O marco referencial. A amplitude das referencias deben bus-
car a integracion da area dentro das estructuras xerais da cidade
e do territorio, sendo isto valido, non s6 para a fase de informa-
cion, senon como referencia 6 longo de todo o proceso planificador.

5. O soporte fisico. Onde se pode distinguir:

5.1. A estructura urban onde por unha banda se contempla a
trama viaria e 0s espacios publicos, e por outra o conxunto edifi-
cado e os espacios libres privados.

5.2 O soporte edificado con datos relativos a cada edificacion
individualizada: aspecto fisico, composicion interior i exterior, con-
servacion; de xeito que logo sexa posible unha analise tipoldxica
de cada tema.

5.3. O transporte, con informacion do trafico existente e de-
mandado, aparcamento, mobilidade, etc.

5.4. As infraestructuras basicas: Redes de auga, alcantarilla-
do, electricidade, telefonia e recollida de basuras.

6. O soporte socioeconomico.

6.1. Poboacién: Caracteristicas i estructura da poboacion, evo-
lucién demografica e actividades.

6.2. Morada: Caracteristicas fisicas, servicios de que disporien,
réxime de tenencia e ocupacion, aspectos cualitativos, etc.

6.3. Equipamentos: Caracteristicas das actividades non resi-
denciais, o0 comercio, a industria, equipamentos e dotacions.

Anaélise e diagndstico.

A partires da informacién obtida, tratase de realizar unha ana-
lise xeral e sectorial do area e de proporcionar un diagndstico das
tendencias detectadas, podendo chegar a un replantexo dos ob-
xectivos sinalados a priori. Tanto a analise coma o diagnéstico si-

guen plantexando sobre o soporte fisico e 0 soporte fisico e 0 so-
porte socio-econdémica.

1. Analise de soporte fisico.

1.1. Analise de soporte edificado: Que se desgloba fundamen-
talmente nunha investigacién de caracteres tipoloxicos de parce-
la, de planta e de fachada; e nunha avaliacion da calidade da edi-
ficacion a través de diferentes parametros, que facilitan ademais
datos sobre o estado de conservacion e a adaptabilidade e aptitu-
de para un determinado uso.

1.2. Analise do soporte urban: Onde se traballa sobre os ca-
racteres tipoloxicos a nivel de parcela e de mazan; e sobre os com-
ponentes urbans tales como trama viaria, peches visuais, perspec-
tivas, mobiliario urban, espacios libres e zonas verdes, hitos, refe-
rencias, etc. O obxectivo desta analise é conquerir unha califica-
cion e valoracion dos espacios urbans a través de tres factores prin-
cipais: a calidade da trama viaria, a da edificacion e construcciéns
que a delimitan e a calidade de percepcion visual.

1.3. Analise do transporte onde a informacion se motiva anali-
zando as causas de movilidade, modos, distribucion espacial, flu-
xos cuantificados das viaxes, etc.

1.4. Analise das infraestructuras basicas para constatar a infor-
macion das redes fundamentais no que respecta as suas caracte-
risticas fisicas, funcionamento e impacto visual.

2. Analise do soporte socioecondémico.

2.1. Poboacion: Cofecer quén reside e de queé viven, intere-
sando cofiecer a evolucion e estructura da poboacién contrastan-
do datos con outras partes da cidade ou do territorio.

2.2. Morada: Identificar a estructura residencial da zona para
poderen relacionala ca estructura da poboacion residente. In-
teresa analizar a organizacion espacial da vivenda, as dotacions
de que dispdn, o réxime de tenencia, grao de ocupacion, etc.

2.3. Relacién poboacién-moradas: Analise a través de varia-
bles significativas (edade, sexo, orixe, profesion, ingresos, réxime
de tenencia,...) aspectos relacionados ca opinion que os diferen-
tes grupos sociais tefien con respecto & sia morada e 6 seu entor-
no, ou as actitudes acerca da conservacion, rehabilitacion, e a fi-
nanciacion destas actividades.

2.4. Equipamentos colectivos: Cuantificacion de déficits e das
demandas dos residentes, e incluso unha relacion de edificios ou
espacios susceptibles de albergar és de nova creacion.

2.5. Actividade econdémica: Diferenciando as actividades resi-
denciais (tipoloxias econémicas dos residentes, estructura da pro-
piedade inmobiliaria, oferta inmobiliaria, dinamica inmobiliaria, etc.),
e as actividades non residenciais (comercios, industrias, estructu-
ra de empleo, etc.).

Propostas.

Elaboracion das determinacions necesarias encaminadas a es-
tablecer solucions axeitadas de rehabilitacion edificatoria, funcio-
nal, ambiental e socioeconémica, programadas no tempo e sina-
lando os aportes financieiros precisos.

Nesta fase non resulta tan doada a distincion entre o soporte
fisico e o soporte socioeconomico, xa que é evidentemente unha
fase de sintese e de coherencia de medios cara a unha estratexia
comun.

1. O soporte fisico.

1.1. O soporte edificado: As propostas concretas son habitual-
mente producto de aplicarlles unhas estratexias xerais basadas na
conservacion, remodelacion ou sustitucion, matizadas con diver-
s0S graos ou niveles de actuacion. Soen presentarse en fichas in-
dividualizadas e poden referirse & nova edificacion ou a edifica-
cion existente, tanto publica como privada.

1.2. O soporte urban: As propostas concretas soen basarse en
consideracions xerais sobre politica de usos i estructura urban, e
concrétanse con propostas de actuacion sobre a trama viaria, es-
pacios libres, trafico, aparcamentos, peatonalizacions e normativas
reguladoras do aparcamento, carrega e descarrega, etc.

2. O soporte socioeconémico.

2.1. Poboacion: Soen ser propostas tendentes a manter a po-
boacion existente, e incluso atraer novas familias si é preciso.

2.2. Morada: Tenden a buscar a plgna ocupacion das valeiras,
para garantir a sta mellora, e tamén un reparto equilibrado.
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PROXECTO DE REHABILITACION E REORDENACION DE AREAS DO CASCO HISTORICO DE BARCELONA. EXEMPLO DE PLANEAMENTO POR
PARTES, QUE BUSCA «ESPONXAR~» TECIDOS ABIGARRADOS E MELLORAR AS CONDICIONS DE ACCESIBILIDADE. E RECUALIFICAR AREAS

I EDIFICIOS PARA USO PUBLICO.

PROXECTO DE REESTRUCTURACION DO TRAFICO E DO ESPACIO PUBLICO DE «PUERTA DEL SOL» (MADRID) ACOMETIDO ESTOS DERRA-
DEIROS ANOS.
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2.3. Equipamentos: Tratase basicamente de equilibrar neste
senso o barrio procurando dotalo dos equipamentos publicos ne-
cesarios. e facendo fincapé no comercial (xa que € o que maiores
desequilibrios xenera. tanto por exceso como por defecto) e nos
equipamentos primarios propios para a zona de que se trate.

3. O soporte xuridico.

Soe formar parte das propostas a organizacion da xestion dos
programas de rehabilitacion. para que estas se fagan efectivas,
plantexando os mecanismos de intervencion (publica e privada) e
a adaptacion do planeamento vixente as determinaciéns do novo
estudo realizado.

As propostas encamifanse fundamentalmente en duas direc-
cions dende o punto de vista da inversion da administracion: di-
rectamente a base de reequipar o area, adecuacion de infraestruc-
turas, etc.: e indirectamente a base de axudas, créditos, exencions
fiscais. redaccion gratuita de proxectos e direccions de obra, etc.

O documento-proposta consta habitualmente dunha parte de
normativa que abarca os aspectos globais e pormenorizados e unha
parte grafica onde cobran especial valor os plantexamentos for-
mais ou propositivo-arquitectonicos.

As intervencions puntuais de contido propositivo-arquitecténico
soen presentarse formalizadas, cunha amplia carrega imaxinati-
va, decididas dende o punto de vista proxectual, e co obxectivo de
recupera-la memoria historica.

As intervencions puntuais, a carrego das Administracions, con-
sistiran fundamentalmente en seleccionar, sintetizar e concreta-
las actuacion. i en situalas estratéxicamente, para que sexan ca-
paces de dinamizar o proceso de conservacion-rehabilitacion, que
se producira como acto reflexo; € dicir, que a inversion publica,
estratéxicamente localizada, debe ser capaz de reequilibrar as ten-
siéns entre as diferentes partes do conglomerado urban, ou da area
que se trate.

Estas actuaciéns puntuais teran como principal caracteristica
0 seu caracter estructurante, entendendo por tales, aquelas ope-
raciéons puntuais nas que a Administracion Publica invirte por
considera-las imprescindibles para o reequipamento das areas de-
terioradas e que tefien como fin o reequilibrio dotacional, e a con-
seguinte accion dinamizadora de procesos de revalorizacion de zo-
nas de 6 redor, que provoquen actuaciéns rehabilitadoras ¢ ser
estas as unicas posibilidades legais que a normativa que acompa-
fia este tipo de traballos lles permite.

Como estratexia, algunhas destas propostas estructurantes e
reequilibradoras deben materializarse durante o proceso de redac-
cion do planeamento destas areas, co obxeto de que a poboacion
afectada vexa as posibilidades dunha operacién deste tipo 6 tem-
po que dinamizaran a propia participacion ciudadana. Deste xei-
to, as clasicas fases de traballo planeamento-proxectacion e as pos-
teriores de xestion, proxectos de urbanizacion e obras, deben so-
laparse e fusionarse no tempo, para que se faga sentir a carrega
rexeneradora de vellas estructuras que as intervencions estructu-
rantes se pretende que leven.

Estas intervenciéns de caréacter estructurante e dinamizador de-
ben ser consensuadas técnica e politicamente e o que € non me-
nos importante, deben ser posibles e realizables nun corto perio-
do de tempo, de xeito que non perdan a carrega rexeneradora que
se lles supén e para o que resulta indispensable unha axil xestion
administrativa.

5. ASPECTOS URBANISTICO-ARQUITECTONICOS
DAS OPERACIONS DE REHABILITACION URBANISTICA.

A totalidade de plans e estudos-piloto dos derradeiros anos te-
fien como componente ideoldxica basica a idea de que a interven-
cién é necesaria para poder conservar, e como componente so-
cioeconomico o aforro de recursos escasos, de valoracion do pa-
trimonio edificado, de ecoloxia urban, de reinsercién social da po-
boacion afectada, e de reequilibrio das diversas partes da cidade
ou do territorio.

As operacions rehabilitadoras concretas acometidas habitual-
mente por un Plan Especial, e que circunscriben o seu ambito de
actuacion a un recinto delimitado necesitan, en tédalas fases de
elaboracidn, de un marco referencial mais amplio (cidade, comar-
ca, rexion,...) que ofreza unha visién de conxunto. Neste senso pa-
rece importante, e a Ley del Patrimonio Historico do 85 asi o reco-
fiece, abordar as actuacions de proteccion, conservacion e reha-

bilitacion nun marco de planeamento xeral e integral do territorio
que estableza cal debe ser a area obxecto de preferente rehabili-
tacion, e garantice a necesaria e axeitada insercion no conxunto
da cidade.

Unha vez recofiecida a unicidade e especificidade de cada area
histérica, descuberto o seu «codigo xenético», as propostas so6 po-
deran ser o minuciosas, puntillosas e cuidadosas que o caso re-
quire, si o tamafo da propia area o permite, asi como o tempo dis-
ponible para a redaccion, tramitacion e aprobacion que os docu-
mentos precisan. Asi, cada vez mais é o planeamento xeral o que
se ocupa de establecer a normativa xenérica de proteccion e con-
servacion, reservando para o planeamento especial a mision de
afondar no cofiecemento da estructura fisica e socioecondémica da
area concreta de actuacién e propofier medidas coordinadas de
xestion, asi como programar as actuacions i evalua-los costos pre-
cisos para acometer a operacion rehabilitadora, que ha de ser de
encaixe puntilloso e detallado, reservando para atender dende a
iniciativa publica os problemas que resulten irresolubles por outro
procedemento.

En resumen, os Plans Especiais modifican o seu ambito, co-
metido e caracteristicas asegundo exista ou non respaldo ¢ seu
desenvolvemento no planeamento superior. Cando si existe, o Plan
Especial limitase a operar en casos mois singulares e problemati-
cos. O seu nivel de definicion sera exhaustivo, e as suas propos-
tas de intervencion cuantificadas e posibles; para o resto da cida-
de deberian ser suficientes as medidas xenéricas de proteccion
e a aplicacion da ordenanza de rehabilitacion correspondente.

Dependendo das caracteristicas da area histdrica, os estudos
e propostas inciden mais nos aspectos arquitectonicos-construc-
tivos, nos sociais, ou nos econémicos; anque é as veces a propia
tendenciosidade ou composicion desequilibrada dos equipos re-
dactores a que decanta o contido dos traballos en un ou outro
senso.

Asi e todo, practicamente tddalas operacions rehabilitadoras
lle conceden moita importancia ¢ estudo da evolucion histérica da
area, para o que se recurre a unha exhaustiva recopilacion biblio-
gréfica e cartografica, que debidamente interpretada permite en-
tender o estado actual como un episodio na dinamica evolutiva,
e facer hipétese de futuro con unha meirande certeza.

E moi importante o entendemento do modo de inserciéon dos
cascos historicos no resto da cidade (accesibilidade, funcion prin-
cipal, etc.), xa que a sia manipulacion supon caseque sempre efec-
tos desencadenantes imprevisibles, que fan recomendar extremada
prudencia 6 manexar esta cualidade. Asi, apréciase, na meirande
parte dos Plans Especiais mais recentes, a percura de minimizar
as afeccions ¢ viario preexistente e a potenciacion da idea de re-
cinto en canto & concepcion do trafico rodado, limitandose a solu-
cionar os puntos conflictivos tanxenciais. En outro senso, o
P.E.P.C.R.I. de Santiago de Compostela (1990) elaborado simul-
taneamente co Plan Xeral (1990), plantexa a necesaria proporcion
entre o tamafo da cidade e o bon uso e disfrute da area histérica,
gue conduce & proposicién de un tamafo maximo 6ptimo da pro-
pia cidade e da sua funcién na Comunidade Auténoma.

Os primeiros plantexamentos, elaborados a finais dos anos 70
e primeiros 80, tefien marcado caracter conservador, proteccionista
e de preservacion de valores, mais que propositivos. Asi apare-
cen documentos que se dedican especialmente a catalogar, clasi-
ficar, e protexer edificios, como por exemplo o Plan Especial de
Conservacion de la Villa de Madrid. )

Méais adiante acométese a redaccion de instrumentos mais ela-
borados que incorporan estos criterios dentro de unha estratexia
de planeamento global de ambito municipal, asumidos polo pro-
pio Plan Xeral ou como Plans Especiais de Proteccion, Conserva-
cién e Reforma Interior que complementan o planeamento xeral.
Son exemplos significativos o Plan Especial de Proteccion e Re-
forma do Interior do Recinto Universitario e Zona Historico-Artistica
de Salamanca (1981-1984) que aposta decididamente polas gran-
des estratexias e normativas xenéricas sen apenas compromiso
formal algun. Tamén niste mesmo senso se pode englobar o caso
de Vitoria-Gasteiz que, para frenar o proceso de destruccion, es-
tablece primeiramente un Catélogo (1974), mais tarde unhas Nor-
mas Complementarias (1978) que paralizan o proceso de sustitu-
cién de edificios, pero non se aborda satisfactoriamente até a re-
daccion do Plan Especial do Casco Medieval en 1985.

11



Alguns plantexamentos incorporan, en maior ou menor medi-
da, a morfoloxia urban e o desefo as propostas de planeamento,
como resposta as incoherencias tipoloxicas para manter ou recu-
perar a imaxen urban caracteristica, apostando por definir a «<boa
forma» a través do proxecto dibuxado. Pddese citar como exem-
plo o Plan Especial de Rehabilitacion do Casco Antigo de Oviedo
(1990), elaborado polo equipo dirixido por F. Pol, ou outro moito
anterior como € o Plan Especial de Reforma Interior La Barcelone-
ta (1982-84).

O controvertido e manipulado tema dos estudos tipoloxicos é
abordado pola practica totalidade de plans en maior ou menor me-
dida. A analise tipoloxica ten importancia porque, mercede a sua
capacidade de abstraccién e sintese, posibilita unha lectura espa-
cial e compositiva da estructura fisica existente, permitindo cons-
tatar os diversos «tipos» (manifestacions de xeitos de vida mate-
rializados en elementos arquitectonicos que se repiten con certa
frecuencia), e propofier unha normativa de intervencion basada
nunha serie de parametros (frente e fondo de parcela, materiais,
escaleiras, patios, ocos en fachada, cubricions, etc.) utilizables co-
mo pautas ou invariantes en intervencions conservadoras. Pero on-
de cobra mais interese a andlise tipoldxica & cando, a través de
ela, se decantan e lexitiman as transformacions que histéricamente
se venen realizando na percura de mellores niveis de calidade e
uso, e nas que o momento presente é un episodio dentro da dina-
mica evolutiva da vida de cada cidade.

O Plan Especial do Burgo de San Cernin de Pamplona (1984)
parte da valoracion morfoloxica da alifacion e do parcelario, i &
un exemplo claro da utilizacion sistematica da evolucion tipoloxi-
ca (tipos e familias), identificando as invariantes de tipo construc-
tivo (muros medianeiros, tellados a duas augas, etc.) e de tipo com-
positivo (forma en planta, ocos en fachada, etc.).

Por ultimo, cabe facer mencion de algunhas propostas rehabi-
litadoras que confian no poder desencadeante de reuso da totali-
dade da area de intervencions puntuais de caracter estructurante.
Asi, o Plan Especial de Recuperacion do Casco Antigo e do Primei-
ro Ensanche de Xixon confia no poder catalizador de determina-
das operacions urbans estructurantes (recualificacion do porto pes-
queiro en porto deportivo, transformacion en parque publico con
equipamentos do valeiro militar de Santa Catalina, transforma-
cion da Fabrica de Tabacos en equipamento socio-cultural, etc.)
que acometidas na primeira fase do planeamento pola Adminis-
tracion, tiren da iniciativa privada e creen un clima de confianza
nas posibilidades revitalizadoras dun barrio en avanzado estado
de deterioro e abandono. Tamén, o Plan Especial de Proteccion
e Catalogo do Conxunto Histdrico-Artistico de Montoro (Cérdoba)
redactado en 1989 confia en reequilibrar e «tensionar» en determi-
nadas direccidns as actividades e o pulso vital da cidade por me-
dio de actuacions prioritarias das que se fara carrego a iniciativa
publica a través de varias administracions.

6. ASPECTOS SOCIAIS NA REHABILITACION URBANISTICA.

Os problemas sociais en areas urbans e rurais degradadas cén-
transe basicamente na falla de equipamentos, servicios e zonas
verdes, na degradacion fisica das moradas con condicions mini-
mas de habitabilidade, na despoboacion e paulatino envellentamen-
to dos moradores ca aparicion de vivendas valeiras, e na desapa-
ricion das actividades propias dun area socialmente equilibrada (co-
mercio de barrio, industria artesanal, etc.).

Calquer medida tendente a evitar este deterioro debe atacar
as causas, que fundamentalmente parten dun desequilibrio eco-
nomico e funcional entre as diversas partes que forman a cidade
ou a comarca-rexion.

A rehabilitacion fisica dos contenedores arquitectonicos de ca-
da realidade social (edificios) non nos debe permitir esquencer que
os conceptos de «mellorar a calidade de vida» ou de «desenrolo
integral humano» presupon i esixe un tipo de rehabilitacion moito
mais amplio, xa que afecta necesariamente ds xeitos e formas de
vida da poboacion: 6 seu nivel de renda; & sua escala de necesi-
dades personais, familiares e sociais; ¢ indice de satisfaccion-
insatisfaccion das mesmas; 6 seu sistema de valores e motivacions;
a movilidade social; as atraccions, gustos, preferencias ou depen-
dencias de todo tipo, etc.

Non se pode esquencer que os diferentes axentes tefien pun-
tos de vista non s¢ interesados senon que moitas veces diverxen-
tes e contrapostos. Podemos distinguir o punto de vista do usua-
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rio-morador que € o directamente afectado; o do cidadan que arti-
cula a sua opinién a través do movemento vecifial ou social (aso-
ciacions de vecinos, culturais, etc.) ou das organizacions politicas
(partidos, sindicatos, concellos, etc.); o do propietario, con intere-
ses economicos evidentes; e incluso se debe ter en conta a do po-
sible usuario-morador que buscara na area as millores condicidns
que se lle negan en outras partes da cidade.

Ademais, é evidente a carga cultural, antropoldxica e subxec-
tiva que tefien estes conceptos e por tanto fan imprescindible, ade-
mais duns cofiecementos de especialista en ciencias sociais. a ine-
ludible e insustituible «participacién ciudadana» en cada unha das
fases dun proceso de rehabilitacion de calquer éarea.

O verdadeiro desenvolvemento human non pode lograrse sin
que os propios habitantes cheguen a ser suxetos activos do seu
propio desenrolo; e nun proceso de planeamento de tipo rehabili-
tador, as etapas mais significativas onde debe articularse a parti-
cipacién publica, segundo a opinion de Fernando F. Fernandez,
son as seguintes:

1.2 Informacion ¢s habitantes sobre os obxetivos basicos. as
causas, 0s motivos, percurando crear as primeiras expectativas,
apoiadas na opinion formada dunha base social «culta».

2.2 Participacion ciudadana na recollida de informacion e na
elaboracidén do diagndstico situacional a través de diversas técni-
cas: entrevistas, enquisas, reunions, observacions directas.

A elaboracién destes datos permitira obter un diagnostico que
reflexe realmente a imaxen que a poboacion ten de si mesma e
da sua situacion actual. A poboacién escomenza asi a ser progre-
sivamente suxeto activo no proceso da sua propia rehabilitacion:
a comprendé-la e interesarse nela, e internaliza-la propia dinamica.

3.2 Exposicion e confrontacion publica dos resultados da ana-
lise e diagndstico da situacion que sexa capaz de someter a dialo-
go a problematica resultante e as suas posibles solucions.

Nesta etapa buscarase desenvolver progresivamente a concen-
cia comunitaria a diversos niveis, e plantexar xunto ca poboacién
solucions razonables e consensuadas.

4.2 Durante todo o proceso, € convinte manter aberta unha «ofi-
cina de informacion» que recolla a diario toda clase de suxeren-
cias, criticas, comentarios, etc. Esta oficina ten un caracter com-
plementario permanente e asegurador da dinamica participativa
en todo proceso.

5.2 Reunidns cos directamente interesados en aspectos sociais
especificos (comercio, educacion, sanidade, ocio, ancianos, etc.)
buscando unha participacion cualificada dirixida a problemas es-
pecificos e a revisar conxuntamente obxectivos. proposicions. al-
ternativas, estratexias...

6.2 Exposicion publica de alternativas de planeamento e de po-
liticas e programas de actuacion elaboradas polo equipo redactor.
que se someteran a debate publico e a unha posterior seleccién
das mais axeitadas a través dun proceso participativo. a pesares
dos posibles intereses contrapostos entre os afectados.

7.2 Avance de planeamento elaborado polo equipo técnico re-
dactor, que tras a sua informacion publica, poderan presentarse
as elegacions de rigor, anque si o proceso foi suficientemente par-
ticipativo trataran mais ben de reaxustes e de consolidacion do pro-
pio proceso sinalado nas fases anteriores.

7. ASPECTOS XURIDICOS DA REHABILITACION URBANA
| EDIFICATORIA.

Un tema clave no deterioro de algunhas areas historicas das
cidades foi a Ley de Arrendamientos do 64 que cos seus criterios
de conxelacion de rendas, repercusion irrisoria dos costes de obras
de mellora sobre os arrendatarios. a posibilidade de subrogacion
nas obras de acondicionamento, etc., ten contribuido a acelera-lo
deterioro de non poucos inmobles. A nova Ley de Arrendamientos
Urbanos busca obxectivar o precio de arrendo. actualizar as ren-
das anteriores a esta Lei, repercutir nelas as obras de reparacion
e mellora, etc., que poden paliar os defectos da anterior para co
tema da rehabilitacion.

Até o Real Decreto Ley 12/80 de 26 de setembro. que determi-
na a posibilidade de dotar de proteccion oficial a rehabilitacion de
vivendas existentes, a Administracion non se plantexara a posibi-
lidade de incluir a cidade construida como marco das suas actua-
ciéns en politica de vivenda.
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PLAN ESPECIAL DE PROTECCION E RECUPERACION DO CENTRO HISTORICO DE XIXON (1987). ABARCA UN AREA MEDIEVAL DE
FUNDACION ROMANA. UN ENSANCHE DO SECULO PASADO (ENSANCHE JOVELLANOS) E UN VACIO MILITAR ASENTADO NO
CERRO DE SANTA CATALINA.
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Estado actual

Propuesta

O PLAN ESPECIAL DE REHABILITACION DO CASCO ANTIGO DE OVIEDO APOSTA POR DEFINIR A «BOA FORMA» COMO RESPOSTA AS
INCOHERENCIAS TIPOLOXICAS DETECTADAS.



Calle Salsipuedes (lidetonso Martinez)

Estado actual

Calle Salsipuedes (lidetonso Marunez

Propuesta
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Mais tarde aparece o Real Decreto 2683/80 de 21 de novem-
bro polo que se regulan os fins, composicién e réxime econoémico
dos Patronatos Provinciais para a mellora da vivenda rural.

A Rehabilitacion de Vivendas non se reglamenta e normativiza
até febreiro do 82 (R.D. 375/82) en que se enuncian as obras de
acondicionamento que contempla, os peticionarios (propietarios ou
arrendatarios), os tipos de axuda e os intereses dos préstamos.

En setembro do 82 (R.D. 2555/82) arbitranse medidas para a
Rehabilitacion Integrada do Patrimonio Arquitectonico en centros
urbans, nucleos rurais, e conxuntos histdrico-artisticos mediante
a sua declaracidon como Area de Rehabilitacion Integrada que se
complementa con érdenes e reales decretos sobre os «estudos ba-
sicos» necesarios para o desenrolo das areas declaradas, aspec-
tos do mercado hipotecario, etc.

Ainda dentro da cativez da legalidade existente en temas que
alenten unha nova politica de rehabilitacién, quedan posibilidades
que se deben fomentar tales como:

—Subvencions a fondo perdido a propietarios-usuarios, e pres-
tamos a longo plazo.

—Apoio & concesion de créditos hipotecarios a propietarios-
usuarios en funcion do nivel de rehabilitacion, e intereses plazos
en funcion dos niveis de ingresos.

—Actuacion municipal directa, mercando e rehabilitando para
logo vender ou alugar as moradas, ou devolverllas 0s anteriores
propietarios-inquilinos debendo éstes reintegrar as inversions efec-
tuadas en plazos segundo as suas capacidades.

—Apoio institucional 6s pactos caseiro-inquilino.

—Promocién e apoio 6s diversos sistemas de actuacion reha-
bilitadora en réxime de comunidade, en cooperativas, en socieda-
des mixtas, etc.

8. ASPECTOS POLITICOS DA RECUPERACION DA CIDADE.

As directrices politicas que busquen a recuperacién da cidade
a través da rehabilitacion do patrimonio de vivenda deteriorada ou
inadecuada, deben entender e abarcar a heteroxeneidade de pro-
blemas diferentes e diversos que se contemplan en tramas tan dis-
tintas como os cascos antigos medievais ou ensanches decimo-
nonicos, as promocions privadas de caracter «popular» dos anos
40, 50 e primeiros 60, as periferias mais recentes, os nucleos ru-
rais preindustriais, etc., que son basicamente as que sofren na ac-
tualidade os deterioros mais acusados nas nosas cidades e no
territorio.

Intuida a magnitude, heteroxeneidade e complexidade do pro-
blema da rehabilitacion, os instrumentos de intervencion deberan
adaptarse & diversidade de situacions determinadas por combina-
cions de variables que van dende os aspectos constructivos, tipo-
I6xicos, etc., até os relativos a usos, ocupacién, reximenes de te-
nencia, niveis de renda, sistemas de promocion, composicion fa-
miliar, cultura, etc. Asi o instrumental rehabilitador mais axeitado
precisara conxugar para cada caso concreto aspectos fisicos, ur-
banisticos, sociais, xuridicos, economicos, etc.

A politica de conservacion dos valores culturais so sera viable
si se inscribe nunha estratexia de recuperacion dos valores de uso
do patrimonio edificado, minimizando os valores de cambio de que
hoxe en dia disfruta, procurando evitar a degradacién funcional,
que fai inevitable a degradacion fisica.

Neste mesmo senso i en verbas de F. Pol: «a metodoloxia da
rehabilitacion urbana tera que superar os esquemas até hoxe apli-
cados nos procesos de expansion da cidade, e partindo de esa de-
cision critica, debera definir uns marcos que permitan ensamblar
entre si 0 proxecto urban cos procesos reais da construccion e uso
social da cidade, de xeito que articulen propostas fisicas e modos
de xestioén, variables econdmicas e escalas temporais, decisions
politicas e demandas sociais, permitindo en cada momento un axus-
te continuo da congruencia de obxectivos e instrumentos aplicados,
proporcionando uns instrumentos capaces de afrontar dun xeito
concreto os problemas concretos que se sumen en cada actua-
cion de rehabilitacion».

Ante a evidencia de que a maioria dos edificios son residen-
ciais, a Administracion debera xogar un papel fundamental nos pro-
cesos de recuperacion urbana, invertindo dun xeito selectivo e pun-
tual pero xenerador e catalizador de un proceso de rehabilitacion
masiva que acometera a iniciativa privada, como efecto de arras-
tre e de contaxio das milloras levadas a cabo pola iniciativa publica.
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As condiciéns necesarias que deba abordar unha politica de
rehabilitacion que resulte eficaz, centraranse basicamente en:

—A intervencion publica directa que se plantexara dende dous
polos: a rehabilitacién do patrimonio de propiedade publica e a ad-
quisicion de patrimonio privado para a sua posterior rehabilitacion
e colocacién no mercado de vivenda.

—Proteccion publica a actuacions privadas, a través de instru-
mentos de axuda financiera, regulados por convenios que impidan
unha posterior especulacion inmobiliaria.

—Instrumentos de xestidn publica que establezan uns amplios,
flexibles i eficaces medios de asesoramento e xestion.

—Instrumentos de xestion publica descentralizados 6s ambi-
tos autondmicos e municipais.

—Instrumentos de planificacion, programacién e xestion apli-
cables a areas concretas e prioritarias, coordinados co imprescin-
dible planeamento a nivel global.

—Reconversidn e adaptacion da estructura empresarial e pro-
ductiva do sector da construccién cara as actividades rehabilita-
doras, asi como ds técnicos e a investigacion tecnoldxica.

En verbas de Francisco Pol Méndez: «A politica de rehabilita-
cién debera inscribirse nun proceso global de redefinicion das po-
liticas urbans e territoriais i en especial da politica de vivenda en
conxunto, na percura dunha transformacion das relacions sociais,
disminuindo radicalmente as acentuadas desigualdades, de todo
tipo, actualmente existentes no uso do patrimonio residencial e ur-
bano, integrando, dun xeito progresivo, a vivenda no campo do sa-
lario social, estimulando a agregacion de novos xeitos de deman-
da social organizada, fomentando a participacién e a xestion co-
lectiva, difundindo, en fin, valores alternativos a os inducidos po-
los sistemas de «produccion e uso capitalista da cidade» até hoxe
dominantes».
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